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at  PT. BCA,  Tbk  because BCA    have  a  huge  third party  funds  ,  but  the majority  of  third‐party  funds  in BCA 
consists of short‐term funds, savings and current accounts. Currently the number of outstanding mortgages are 
still  smaller  than  the  number  of  long‐term  funds  (time  deposits), with  projection  the  increase  year  on  year 
mortgages much larger than the increase year on year  in deposit, so that when the projections made using the 
average year on year in the last 5 years, the number of outstanding mortgage will exceed the total deposits in 
2016. From the analysis of several alternative  long‐term financing, financing through the  issuance of bonds  is 
the most feasible funding for BCA, because of the results of analysis using Flexibility, Risk, Income, Control, and 
Timing  (FRICT)  framework,  these bonds are best  suited  for mortgage  financing.  In addition  to  the  search  for 
alternative  sources  of  long‐term  funds,  in  connection  with  the  new  regulations  of  Bank  Indonesia  on  the 
regulations of the maximum LTV  to 70%, causing an  increase  in mortgage applications were canceled by  the 










addition  to  the  continuing  negative  perception  in  the  global  financial  markets,  the  European 
economy  is  expected  to experience  a  recession  this  year before  gradually  improved  in  2013.  It  is 
expected that most countries in the world still experiencing slowdown during the second quarter of 
2012. Meanwhile, amid the world economic slowdown  impacting the performance deterioration of 
global  trade,  Indonesia's  economic  growth  in  the  first  quarter  of  2012  could  still  reach  6.3%. 




suggests  that  consumer  loan  is  among  the most  profitable  services  a  bank  can  offer.  However, 
consumer  loans  can  also be  among  the most  costly  and  risky  financial products  that  a bank    sells 
because the financial condition of individuals and families can change so quickly due to illness, loss of 










PT Bank Central Asia Tbk  (BCA)  is one of  the  leading banks  in  Indonesia. BCA has nearly 11 million 
customer accounts served by 955 branches and 9592 ATM spread all over Indonesia.  PT. BCA IPO in 
May 2000 and  turned  into a public company under  the name. PT. BCA, Tbk. The number of  issued 
shares with a nominal value of Rp 662.4 million. 1,400 per  share which  is 22% of  the  issued  share 
capital  and  paid  as  part  of  the  divestment  of  ownership  of  shares  of  the  Republic  of  Indonesia, 










41.5% YoY. Loan portfolio grew by Rp 66.3 trillion to Rp 226.0 trillion  in June 2012.   Consumer  loan 





BCA has  long been aware of  the  strong potential growth  consumer market  segments  in  Indonesia. 
Continue strengthening of consumption patterns that are dominated by the population of Indonesia is 
very  young  age  plays  an  important  role  in maintaining  the  resilience  performance  Indonesia  amid 




Over  the  last  three  years,  BCA  has  taken  proactive  steps  to  Banks  are  strategically  positioned  to 
achieve  optimal  growth  in  consumer  customer  segments  individual. Unit  Business  Loan  Consumer 
(UBKK)    responsibility  for  the  development  of  mortgage  (KPR).    To  support  the  distribution  of 
mortgages  in big cities  in  Indonesia, UBKK establish consumer  loan agency,  in several major cities  in 
Indonesia, which was first established the Office of Consumer Loan  in Surabaya (KKKS), after KKKS  in 










From various sources,   the  information obtained  in the BCA, mortgage process  is very difficult 
and the requirements are very strict. 





There  are  four  stages  in  the mortgage  process,  entry  applications  (marketing),  process  analysis, 










Based on  the  results of Appraisal  in  the Bandung city  in 2005  ‐ September 2012,  from  sampling 30 






















In  2012  (data  up  to  September  2012)  the  number  of  admission  application  as  many  as  320 

















entry  in  July  2012.The  number  of  approved  applications  also  decreased  significantly  from  190 






















In  accordance with  banking  intermediation,  the main  source  of  funds  for mortgage  financing 
from third‐party funds that have been collected. BCA  have a huge third party funds , but the majority 
of third‐party funds in BCA consists of short‐term funds, savings and current accounts. Currently the 





June 2007 June 2008 June 2009 June 2010 June 2011 June 2012 Average
Total O/S (Rp.
Trillion) 6.400 9.400 10.600 15.392 21.026 36.487










45.986 57.612 68.033 64.711 76.036
YOY TD
increase 25,28% 18,09% -4,88% 17,50% 14,00%
Total DPK
(Rp. trillion)
190.464 219.406 255.030 285.686 341.147
YOY DPK












Accounts 72.110 81.430 103.510 112.110
Total O/S (Rp.
trillion) 36.487 41.147 52.187 56.500
Average Loans (Rp.







June 2012 June 2013 June 2014 June 2015 June 2016 June 2017
Total O/S (Rp.
trillion) 36.487 52.187 74.627 106.717 152.606 218.226
Average Loans (Rp.
Million) 506 500 500 500 500 500
Number of Customer




June 2012 June 2013 June 2014 June 2015 June 2016 June 2017
Time Deposit (Rp.
trillion) 76.036 86.681 98.816 112.651 128.422 146.401
Total DPK (Rp.
























































From  the  calculation  above,  the mortgage  is  still  promising  a  sizable  profit,  with  risk measured, 








a) Request additional paid‐in capital  to shareholders, are  likely  to be  rejected because  the 
funds  required  is  large,  the  current BCA paid‐up  capital of only Rp. 1.522  trillion  and  a 
premium for agio of Rp. 3.105 trillion, a far cry from the funds needed.  















for 12‐month  loans at 5,327%. The  loan  interest  rate  in  Indonesia  is  the  longest period of 
time is only 12 months so it is not suitable for mortgage financing. Meanwhile, when seeking 





 Bonds are  long‐term financing  instruments, so the bond  is suitable financing alternatives to 














PT BCA Finance  the  subsidiary of PT Bank Central Asia Tbk,    issued bonds  IV  in 2012. The 









From  the  two  comparisons  above,  the  interest  rate  bonds  issued  by  the  BCA,  should  be 



























Debtors  Fixed Rate 54,15% 73,67%
Debtors  Floating Rat 45,85% 26,33%









































Issue Bond Rp. 25 Trillion No issue Bond
High
Medium (short term funds for long term
loans)
AAA debt rating AAA debt rating
Rp. 25 Trillion reserves fund for long
term loan
No fund reserves for long term loan
Low Very Low
EBIT coverage 8.61 * EBIT coverage very high (no debt)
Good to High Good
DCF Value 2016 = Rp. 2.366 / share ** DCF Value 2016 = Rp. 2.063 / share ***
Net income 2016 Rp. 13.45 Trillion ** Net income  2016 Rp. 13.26 Trillion *** 
Tax shield 2015 Rp. 195 Billion * Tax shield 2015 Rp. 0 *
EPS 2016 Rp. 546 EPS 2016 Rp. 538
Covenant very low No Covenant 
 No voting dilution No voting dilution
Interest rate very low Interest rate very low
The public view of the BCA is great
because BCA is known as a
conservative bank when release credit
The public view of the BCA is great
because BCA is known as a conservative
bank when release credit
Bond coupon will pay every 3 months,
but the interest for mortgage pay every
month, BCA has advantages to collect
interest for mortgage in front off than





































































million,  assuming  the  household  expenses  if  the  debtor  is married  to  one  wife  and  two 
children of Rp. 2,500,000  , a  surplus of borrowers after deducting household expenses and 
mortgage installments are still quite large amount of Rp. 2,438,151. 














With  rules  maximum  installment  ratio  33.3%,  minimum  wage  debtors  approximately  Rp. 
14,785,880,  assuming  the  household  expenses  if  the  debtor  is married  to  one wife  and  two 
children  of  Rp.  4,000,000,  a  surplus  of  borrowers  after  deducting  household  expenses  and 
mortgage installments are still quite large, amount of Rp. 5,862,182. 
With the change in the ratio of installment to 50%, a minimum wage cadeb approximately Rp. 10 
million  (Rp.  9,847,396),  assuming  the  cost  of  the  same  household  as  above,  the  surplus  of 
borrowers  after  deducting household  expenses  and mortgage  installments  still  enough  of  Rp. 
1,076,302. 
 




With the  increasing competition  in the mortgage at the bank  in  Indonesia and the high rate at BCA 
canceled  rate,  increasing  service  levels  and  policy  changes  as  a  way  to  improve  services  to 
prospective mortgage borrowers, should be done starting in April 2013. To increase service levels to 












-    Add new computers 01-Mar-13 Logistic
-    Built new IT program to make process 
fast & accurate
until IT
-    Make procedure simple but GCG 30-Apr-13 UBKK
-     Implementation Service level 3 work 
days 
Rp. 1 billion 01-Jun-13 UBKK
-    Socialization change the terms of 
payment in advance for appraisal Rp. 250 Million UBKK*
-    Recruitment and training of new analyst 






























Initiative Budget Time schedule PIC
-     Calculation of the long-term shortage 
of funds based on the latest financial 
statement
Rp. 250 Million 1 Dec 2014 UBKK*
-     Survey bonds rate and market demand 
in the Indonesian bond market
until UWM**
Rp. 750 Million 30-Jan-15 Finance
-     Request shareholders permission to 
issuance bonds from (AGM)
Rp. 1 Billion 01-Feb-15 Finance 
Until Director
-    Selection of firms, notary, credit rating 
agency, accounting firm, and legal 
consultant for the issuance of bonds
Rp. 10 Billion 30-Mar-15 Law
-     Handling permit issuance bonds of  





-    Road show to BCA potential customers 1 Apr 2015 – UBKK










Mortgages will  continue  to  grow  in  line with  the magnitude  of  the  housing  needs  in  Indonesia. 
Mortgages  in  BCA  continues  to  show  a  very  significant  increase.  This  huge  increase  if  not 
accompanied  by  appropriate  funding  can  cause  a miss match  financing,    so  it  takes  a  long‐term 
funding alternatives to finance mortgage BCA. 
Issuance of bonds to finance mortgages is the most favorable alternative and suitable for BCA.  










In  addition  to more  intense  competition  and  the  level  of mortgage  interest  rates  prevailing, BCA 
should  : 
•  Improve  the  service  level  agreement  mortgages  to  customers  who  buy  a  home  in  the 
secondary market from 5 days to 3 days processing, with a few changes and simplify mortgage 
processing . 
•  Change  the  Mortgages  regulation  :  raise  maximum  ratio  of  installment  regulations  for  
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